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MEMORIU DE PREZENTARE  

1. INTRODUCERE 

1.1 .  DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 

  Denumirea lucrar i i  

PLAN URBANISTIC ZONAL  
EXTINDERE ZONA LOCUINTE COLECTIVE SI SERVIC II ,   
PARCELELE 441877, 441878 SI 452327 

  Amplasament:  

Terenul  s tud ia t se gaseste pozi t ionat in intravi lanul  local i ta t i i  T imisoara, in  par tea de nord 
a acesteia pe  s trada Ion Ionescu de la  Brad nr ,  1 ,   judetul  Timis ,  s i  este  iden ti f ica t  pr in :  

o  CF 441877 , nr.  cad. 441877 S teren =  1 .000 mp;   
o  CF 441878 , nr.  cad. 441878 S teren =  2 .000 mp; 
o  CF 452327 , nr.  cad 452327 S teren =  6 .391 mp. 
Total           9 .391 mp 

Terenul  este scos din  circui tu l  agr icol .  

Pe amplasament nu ex is ta  construct i i .  

  Benef ic iar i:  

Benef ic iar i i  documenta t ie i  P.U.Z . sunt:  

o  VOISIAN Mircea Catal in;   
o  VOISIAN Ade la  Mihaela;  
o  CRACIUN Dana Carle ta.  

  Proiectant genera l  

Proiectantul  general  este SIREGON GRUP S.R.L. T imişoara care  a e laborat  proiectarea de 
specia li tate  urban ism, re țe le e lectr ice și  edi l i tare,  precum si  documentat ia de mediu si  
sanata te  publ ica .  

  Subproiectant i ,  colaboratori  

Conform foaie  colectiv  de e laborare subpro iectant i i  s i  co laborator i i  sunt:  

o  DRUM PROIECTCONSULT S.R.L.  Timişoara – proiectant drumur i ; 
o  PRO-WASSER-AT S.R.L.  Timişoara.–  consu l tant  gospodar irea  ape lo r .  
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  Data elaborari i  

August  2023. 

1.2 .  OBIECTUL LUCRARII  

Prin tema program se sol i c i ta  ana l izarea contextu lui  urban ist ic pr iv ind amp lasarea 
obiectivu lu i :  PLAN URBANISTIC ZONAL EXTINDERE ZONA LOCUINTE COLECTIVE SI  
SERVICII PARCELELE 441877, 441878 SI 452327, compus din locu inte  colect ive cu servic i i  
s i  spa t i i  comerc ia le  la par ter  respect iv locuin te  cu regim redus de inal t ime cu carac ter  
urban. 

Caracter is t ic i  a le  amplasamentulu i :  

o  se const i tu ie  teren in  in trav i lanu l loca l i ta t i i  T imisoara;  
o  este  defin i t  par t ia l  ca zona c i rcula t ie ru tiera si  construct i i  a ferente  si  par t ia l  ca  zona  

pentru  locu in te  si  funct iun i comp lementare  
o  este  ad iacent zonei  de locuin te indiv idua le  cu regim redus de inal time cu caracter  urban  

(UTR -  L iu) , zone i de  locuire co lect iva  in  ansamblur i (URT- Lc_A) , zone i de insti tu t i i  
publ ice  si  in teres pub l ic cons ti tu i te in ansamblur i  independente (UTR -  Is_A) si  zonei  
pentru restructurarea zonelor  cu caracter  industr ia l  -  zona mixta locuin te co lective  cu  
servic i i  s i  spati i  comercia le  la  par ter  (UTR -  RiM).   

Zona studia ta  se af la  la:  

o  2500 m de  zona  centra la  a  local i ta t i i ;  
o  adiacent s traz i lor  Ion Ionescu  de la  Brad  s i  Constant in  Io tzu;  
o  adiacent zone i de locu in te ind iv iduale  cu regim redus de ina l t ime cu caracter  urban  

(UTR - Liu),  zonei  de locuire colect iva in ansamblur i  (URT- Lc_A)  ;  zonei  de inst i tu t i i  
publ ice  si  in teres pub l ic cons ti tu i te in ansamblur i  independente (UTR -  Is_A) si  zonei  
pentru restruc turarea zonelor  cu caracter  industr ia l  -  zona mixta  de locu in te colect ive cu  
servic i i  s i  spati i  comercia le  la  par ter  (UTR -  RiM).   

Terenul  s tudia t  are urmatoare le  vec ina ta t i :  
o  la  NE -  locuin te  ind iv iduale ;  
o  la  SV – s trada I . I .  de la Brad; 
o  la  est  -  locu in te colect ive;  
o  la  vest  -  s trada Constant in  Iotzu.  

Zona studia ta  este de f in i ta  pr in reg lementar i le PLANUL URBANISTIC GENERAL AL  
MUNICIPIULUI TIMISOARA, PLAN URBANISTIC GENERAL -  ETAPA 2 -  CONCEPTULUI 
GENERAL DE DEZVOLTARE (MASTERPLAN)  s i  PLAN URBANISTIC GENERAL -  ETAPA 3  
par t ia l  ca  zona pen tru restructurarea zonelor  cu caracter  industr ia l  -  zona mixta  de locuinte 
colect ive cu  serv ic i i  s i  spati i  comercia le  la  pa r ter  (UTR -  R iM) s i  par t ia l  ca  zona  de locuin te 
indiv idua le  cu reg im redus de inal t ime cu caracter  urban  (UTR -  L iu) .  

2. INCADRARE IN LOCALITATE 

Terenul  s tud ia t  se gases te in in trav i lanul  local i ta t i i  T imisoara, in par tea de nord, in tr -o 
pozi t ie a  carei  po tent ia l  permi te dezvo l tarea zonei mix te de locu in te co lect ive  cu servic i i  s i  
spat i i  comercia le  respect iv  zonei  de  locuinte cu reg im redus de  ina lt ime cu caracter  urban. 

Terenul  este accesibi l  pr in  or ice forma de traf ic urban deoarece are acces la  s trada Ion 
Ionescu de la  Brad  s i  s trada Constan tin  Io tzu.  

Aceaste lega tur i  asigura f lu id izarea circulat i i lor  ata t in sensul  incarcar i i  zone i ca t ş i  in 
sensul  descarcar i i  aceste ia.  
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In sensu l cooperar i i  in  domeniu l edi l i tar  se poate consta ta ca sun t asigurate  toate traseele 
ut i l i tare pr inc ipale dar  s i  a  celor secundare . Zona este as igurata cu u t i l i ta t i le  necesare 
funct ionar i i ,  respect iv  energie electr ica ,  re tea apa s i  cana l izare,  gaze natura le . 

2.3 .  ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

Nu sunt prezen te elemente ale cadrulu i  natural  ce po t in terven ii  in modu l de organizare  
urban ist ica  propusa.  

2.4.  C IRCULATIA  

Circula tia ru tie ra in  zona este  de fini ta de s trada Ion Ionescu de la  Brad si  Constant in Io tzu 
si  corespunde cerin te lor invest i toru lu i  pentru  t ipu l  de act iv i ta te  propus. C ircu la tia  este  
compusa din tra f ic  de auto tur isme.  

Ca urmare a dezvol tar i i  loca li tat i i  T imisoara pr in dezvo l tarea une i zone mixte de locu in te  
colect ive cu serv ic i i  s i  spati i  comerc ia le la par ter  s i  par t ia l  o zona de locuinte cu reg im 
redus de ina l t ime cu caracter  urban, se impune crearea unor  rete le  rut iere  care  sa asigure 
circula t ia au to  pe  terenul  s tudiat .   

2.5 .  OCUPAREA TERENURILOR 

In prezent,  pe terenu l s tud ia t nu ex is ta  construct i i  dar  se poate consta ta că în zone le  de 
vecina ta te exis tă  fond constru i t :  

Pe s trada Ion Ionescu de la Brad in par tea de sud exis ta  ansamblu r i  de locu in te  colect ive in 
regim P+4E si  ansamb lur i  de inst i tu t i i  publ ice si  dotar i in regim P si P+1E iar  in par tea de 
nord sunt locuinte colect ive in regim P+6E+2Ph (PUZ ANL) , c ladi r i  pentru servic i i  (Hotel  
Adr ia t ico, Restaurant Dante)  respect iv locuinte co lect ive in regim P+1E s i  P+1E+M. Starea 
constructi i lor  este  in general  medie .  

2.6 .  ECHIPAREA EDILITARA 

Terenul  stud ia t este  ech ipat edi l i tar corespunzator , f i ind  asigurat cu energie e lectr ica ,  apa 
potabi la ,  cana l izare,  te le fonizare s i  gaze na tu rale.   

2.7 .  PROBLEME DE MEDIU 

Conform Ordinulu i  comun al  MAPPM (nr .  214/RT/1999) — MLPAT (nr .  16 /NN/1999)  si  
ghidulu i  sau de ap licare, problemele de mediu se tra teaza in  cadrul  unor ana l ize  de 
evaluare a impactulu i  asupra mediu lu i , inc luse p lanur i lor de amenajare  a ter i tor iu lu i  s i  
p lanur i lo r  de urbanism. 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

3.1 .  CONCLUZII  ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

Din concluz i i le s tudi i lor de fundamentare  ce just i f ica  reg lementar i le in zona stud ia ta rezul ta  
opor tun ita tea in terven t i i lor  de a  include zona stud iata in c ircui tu l  zonelor  mix te de locu in te  
colect ive cu servic i i  s i  spati i  comerc ia le  la  par ter  respect iv de locuin te cu reg im redus de 
inal t ime  cu caracter  urban. 
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3.2 .  PREVEDERI ALE P.U.G. 

Zona studia ta  este de f in i ta  pr in reg lementar i le PLANUL URBANISTIC GENERAL AL  
MUNICIPIULUI TIMISOARA, PLAN URBANISTIC GENERAL -  ETAPA 2 -  CONCEPTULUI 
GENERAL DE DEZVOLTARE (MASTERPLAN)  s i  PLAN URBANISTIC GENERAL -  ETAPA 3  
par t ia l  ca  zona pen tru restructurarea zonelor  cu caracter  industr ia l  -  zona mixta  de locuinte 
colect ive cu  serv ic i i  s i  spati i  comercia le  la  pa r ter  (UTR -  R iM) s i  par t ia l  ca  zona  de locuin te 
indiv idua le  cu reg im redus de inal t ime  cu caracter  urban  (UTR -  L iu) .  

3.3 .  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

In tervent i i le  in zona studia ta  vor  avea in vedere ca toate construct i i le  ş i  amenajar i le vor  f i  
percepute in mare masura de la  n ivelu l pie tonului , sens in care  toate  rezolvar i le speci f ice  
vor  respecta  aceasta  reglementare.  Ca urmare a  acestu i  fapt se va acorda o a tent ie 
deosebita  prezentei  spat i i lor  p lan ta te  de pro tect ie .  

3.4 .  MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

Pe terenu l s tudiat vor  f i  prevazu te noi ca i de comunica tie  ru t iera  cu profi le corespunzatoare 
care sa as igure accesu l  in  zona,  ast fe l   

o  Marirea pro f i lu lu i  s traz i i  Constant in  Io tzu de la 5  si  9  m la  16 m;  
o  Preveredea drumur i lor  noi  cu pro fi le  de 16 m.  

Parce le le  rezul ta te vor  f i  prevazu te cu locur i  de parcare pentru gararea sau parcarea 
autoveh icu le lor , d imensionate in  conformita te cu func tiunea aces to ra,  respectand  leg is lat ia  
in  v igoare.  

3.5 .  ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI,  B ILANT TERITORIAL, INDICI 
URBANISTICI 

Zonele funcț ionale propuse  pe  terenul studiat  sunt:  
o  locuinte colect ive  si  servic i i:  0,5993 ha (63,82%);  
o  locuinte cu maxim 4 unitat i  locat ive:  0 ,1150 ha (12,24%)  
o  drumur i,  a le i  s i  parcaje:  0 ,2248 ha (23,94%). 

Suprafata tota la:  0,9391 (100%). 

Procent  de ocupare  a  terenulu i (POT)   
o   maxim 40% pentru locu in te  colective  s i  serv ic i i ;  
o   maxim 35% pentru locu in te  cu maxim 4 un ita t i  loca tive ;  

Coefic ient  de ut i l izare a  terenului (CUT) 

o  maxim 2 ,50 pentru  locuin te  co lective  s i  serv ic i i ;  
o  maxim 1 ,05 pentru  locuin te  cu  maxim 4 uni ta t i  locative ;  

Regim de ina lt ime: 

o  maxim S+P+4E+1Er  pentru  locuin te colect ive  si  serv ic i i ;  
-  H maxim = 22,0 m pentru  locuinte  colect ive  si  serv ic i i ;  

o  maxim P+1E+1M/Er  pentru  zona locuin te  cu maxim 4  uni ta t i  locative;  
-  H maxim = 12,0 m pentru  locuinte  cu maxim 4  un i ta t i  locat ive ;  

Suprafata teren:  9 .391 mp. 
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3.6.  DEZVOLTAREA ECHIPARII  UTILITARE 

  Alimentare cu apa. 

Asigurarea cu apă potab i lă a  terenu lu i s tudia t se face din rețeaua de apă potabi lă ce 
asigură a l imentarea cu apă a local i tă ț i i  Timisoara, re țea publică de apă potabi la  
admin is tra tă  de că tre AQUATIM Timișoara.  

  Canalizare:  

Ape uzate menajere 

Deoarece pe terenu l s tud ia t sun t as igurate  condi ţ i i le  specif ice acestor  lucrăr i ,  reteaua  de 
canal izare ape uzate  menajere propusa pe amplasament se  va lega la reateaua de 
canal izarea ape  uzate  menajere  a  local i ta t i i  T imisoara de  pe s trada Ion  Ionescu de  la  Brad.  

Ape p luv ia le  

Apele p luv ia le  de pe constructi i  vor f i  co lecta te pr in  reteaua de canal izare  ape pluviale  
propusa si  s tocate u l ter ior  in tr -un bazin  de re tentie.  Apele p luv ia le  de pe drumur i le s i  
parcar i le propuse vor f i  colecta te pr in r igole de scurgere amplasate  pe marginea 
pla t formelor  rut ie re in reteaua de canal izare ape pluvia le propusa, dupa care vor f i  trecu te 
pr in tr -un separator  de produse petro l iere cu deznis ipator , ina in te de s tocarea lor in acelasi  
bazin  de re tentie .  

Preapl inul ape lor  meteorice  co lecta te in bazinul de retent ie se va deversa in  reteaua de 
canal izare admin is tra ta de AQUATIM S.A.  

  Alimentare cu energie  e lectr ica:  

As igurarea al imen tar i i  cu energ ie electr i ca a invest i t ie i  se va face d in  reteaua de joasa 
tens iune a flata adiacent amplasamentu lu i ,  pr in montarea unor  transformatoare s i ext inderea 
retele i  de joasa tens iune pe  s traz i le  propuse pr in P.U.Z.  

  Te lecomunicat i i:   

As igurarea cu telefon izare a investi t ie i  se  va face de la unul d in furnizor i i  a f la t i  in  zona 
adiacent zone i  s tud ia te .  

  Alimentare cu caldura:   

Sistemul de inca lz ire propus -  centra le  termice propri i  cu gaze naturale ,  sau combust ib i l  
sol id in functie  de va r iante le agreate  de catre v i i tor i i  propr ie tar i  a le imob ile lor  ce vor  f i  
real iza te .  

  Alimentare cu gaze naturale  

Asigurarea al imentar i i  cu gaze naturale a  zonei  s tudiate se va face pr in ext inderea retele i  
de gaze  naturale  a  loca l i ta t i i ,  a flata  in  vecinata te .  

  Gospodaria comunala:  

Pe terenu l s tudia t  sunt as igura te  toate  cond it i i le  speci f ice  aces tor lucrar i .  

3.7 .  PROTECȚIA MEDIULUI 

În  funcț ie de concluzi i le  anal izei  de eva lua re a  impactulu i  asupra mediulu i  pentru zona 
stud ia tă (s tudiu de fundamentare)  se formulează propuneri  ș i  măsuri  de intervenț ie  
urban ist ică ,  ce  pr ivesc:  

o Diminuarea până Ia  e l iminare  a surse lor  de  poluare (emis i i ,  deversări  e tc .) ;  
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o Preveni rea  producer i i  r iscur i lor  naturale ;  

o Epurarea s i  p reepurarea apelor  uza te ;  

o Depozi tarea con trolată a  deșeur i lo r ;  

o Recuperarea terenur i lo r degradate ,  conso l ida r i  de malur i ,  p lantar i  de zone verzi  e tc ;  

o Organizarea s is teme lo r  de spaț i i  verzi ;  

o Prote jarea  bunur i lo r  de patr imoniu,  pr in  insti tu i rea de  zone  prote ja te;  

o Refacere  peisag is t ică ș i  reabi l i tare  urbană; 

o Valor i f i carea po tent ia lu lu i  tur is t ic  s i  ba lnear  –  dupa caz; 

o El iminarea dis functional i ta t i lor  din domeniul  cai lor  de comunicat ie s i  a l  retele lor  
edi l i ta re majore;  

3.8 .  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

Pentru a faci l i ta  prevederea si urmar i rea real izar i i  ob iect ive lor  de ut i l i ta te  pub l ica ( re tele  
edi l i ta re, parcar i ,  t ro tuare, mobi l ier  urban, i luminat s trada l,  e tc)  parce la  dest inata drumului  
va f i  t recu ta  in  domeniul  publ ic  a l  U.A.T. dupa dezmembrare.  

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTIȚIEI/OPERAȚIUNI I  PROPUSE ÎN ZONĂ 

Terenul  s tud ia t se a f lă adiacen t zone i  de locu in te  indiv iduale ,  zone i de locu in țe  colect ive  și  
zonei  de insti tu t i i  publice s i in teres publ ic ,  ast fe l se  just i f ică in tegrarea zonei mix te de 
locuin te  co lect ive  cu servic i i  s i  spat i i  comercia le la par ter respec tiv de locu in te cu reg im 
redus de  inal t ime, funcț iuni le  propuse f i ind  compatib i le  cu vec inătăț i le  exis tente .  

5. PREZENTAREA CONSECINȚELOR ECONOMICE ȘI SOCIALE LA NIVELUL U.T .R 

Funcțiun ile propuse pr in  PUZ vor avea consecin te pozit ive d in punct de vedere economic și  
socia l  deoarece va conduce la conturarea zonei cu accent pe locu ire si  serv ic i i ,  cu impact  
pozi t iv  asupra imagin i i  genera le  a  acestei  păr ț i  a  orașu lui .  

6. CATEGORII DE COSTURI 

6.1 .  COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORII  PRIVAȚI 

Costuri  suportate în interioru l PUZ: 

o Elaborarea documenta ț iei  tehnice ( întocmire  PUZ, s tudi i ,  av ize) ;  
o Dezmembrarea parcelelor  conform PUZ; 
o In frastructura  ru tiera ;  
o Ext indere rețe le  edi l i ta re;  
o I luminat  s tradal  

Costuri  suportate în exterioru l PUZ:  

o Ext inderea rețe le lor  ed i l i tare  și  racordul  la  re țele le  ex is tente ;  

6.2.  COSTURI SUPORTATE DE AUTORITĂȚILE PUBLICE LOCALE 

Costuri  suportate în interioru l PUZ: 
o Nu este cazu l ;  
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Costuri  suportate în exterioru l PUZ:  

o Nu este cazu l ;  

CONCLUZII ,  MASURI IN CONTINUARE 

Aprec iem propuneri le  avansate ca f i ind  in  concordanta cu previz iun ile de dezvol tare  ale 
local i ta t i i  Timisoara.  

Uti l izand log ica coroborar i i  e lemente lor  componente a le viet i i  urbane si  a deducer i i  
impl ica ti i lo r  lan tulu i  deciz ional ,  conc luzionam ca pr in  acest P.U.Z . se cer t i f i ca urmatoare le :  

o Terenul  s tudia t  se  dezvol ta  in  d irect ia  unor funct iuni  de in teres genera l pr ior i tare  
f i ind  zona mixta  de locuin te  ind iv iduale  s i  locuin te  co lective  cu serv ic i i  s i  spat i i  
comercia le  la  par ter ;  

o Obiect ive le  propuse , p r in activ i ta tea lor ,  se  includ în  gama de funcț iuni  pr iv ind  
dezvol tarea zonei  s tud ia te ;  

o Terenul  s tudia t  va  f i  s istemat izat  pr in prevederea unor  ca i de acces ru tier  care sa 
corespunda in terese lor  benef ic iarulu i  dar  ş i  de dezvol tare  a  zone i  s tudia te  in  re la t ie  
cu zonele invec inate;  

o Primaria  T imisoara va atr ibui  numere  pen tru parcele le  nou create ; 

o Dupa dezmembrare se vor  ceda in  domeniu l  publ ic  terenuri le  propuse circu la ti i lor .  
 
 
 
 
 
In tocmit ,  
arh.  ENESCU Manuela 
 
 
 
 
Ver i f icat ,  
arh.  HENȚ Sor in  
 
 


